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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Die Gemeindevertretung hat am 25.06.2014 beschlossen, den einfachen Bebauungsplan Nr.
26 fur das Wohngebiet ,Hanshager StralRe/Hagerende" als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht aufzustellen. Ziel der Planung ist die Schaf-
fung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von 3 und 4 vollge-
schossigen Wohngeb&uden mit ca. 56 Wohnungen. Damit soll insbesondere fir junge Leute
ein attraktives Wohnungsangebot geschaffen werden, um sie zum Verbleib in bzw. zur
Rickkehr nach Zingst zu bewegen.

Im Bebauungsplan sollen lediglich das Nutzungsma@, die Gberbaubaren Grundstticksflachen
sowie die Flachen fur Stellplatze geregelt werden. Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung sowie zu ortlichen Verkehrsflachen enthalt der Bebauungsplan nicht. Damit liegt ein
einfacher Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB vor. Die Art der baulichen Nut-
zung richtet sich insoweit nach § 34 BauGB.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich wird 6rtlich begrenzt:

Im Norden: durch die Garagen der Gemeinde sowie der Feuer- und Wasserwehr

Im Osten: durch die Hanshager Stralle

Im Suden: durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 46 ,Wohnbebauung
Hagerende" und dem Edeka Markt

Im Westen: durch die StralRe Hagerende

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 5 Gemarkung Zingst. Betroffene Flurstiicke: 41/2
60/61; 60/74 (teilw.); 60/78 (teilw.); 60/163 (teilw.).

2 AUFSTELLUNGSVERFAHREN
2.1 Voraussetzung fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

Die Gemeindevertretung hat am 25.06.2014 beschlossen, den Bebauungsplan Nr.26 im be-
schleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) aufzustellen.

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung aufgestellt oder geandert werden. Die
grundséatzlichen Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 26 gegeben. Da sich das Plangebiet innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne von § 34 BauGB befindet, kann das Aufstel-
lungsverfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

zuldssige Grundflache

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRRe der Grund-
flache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundflachen meh-
rerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.
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Bei zuldssigen Grundfldchen von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? ist eine Uiberschldgige
Prufung dahingehend vorzunehmen, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 5.660 m2. Fur die Unter-
bringung der Geb&ude, Stellflachen und Nebenanlagen soll ein Baugrundstiick gebildet wer-
den. Damit ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit der Flache des Baugrundstiicks
gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO identisch. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 ergibt sich eine
zuldssige Grundflache von 2.264 m2. Die Maglichkeiten der Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache nach § 19 Abs.4 Satz 2 und 3 BauNVO bleiben dabei auRer Betracht, Die zu-
lassige Grundflache unterschreitet den Schwellwert von 20.000 m? damit deutlich. Weitere
Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen oder raumlichen Zusammenhang stehen,
sind derzeitig nicht in Aufstellung.

Umuweltvertraglichkeitspriifung

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
I&ssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
tréglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Der Bebauungsplan enthélt keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Damit greift
unmittelbar § 34 BauGB. Vorhaben missen sich, was die Art der baulichen Nutzung betrifft,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen. Die nédhere Umgebung ist gepragt durch
Wohnbebauung, durch einen EDEKA-Einkaufsmarkt, durch die Garagen der Gemeinde so-
wie in nérdlicher Richtung durch die Feuer- und Wasserwehr. Nach Priifung der in Anlage 1
UVPG bzw. Anlage 1 LUVPG M-V aufgefiihrten UVP-pflichtigen Vorhaben kann eingeschétzt
werden, dass fir die Unterbringung derartiger Vorhaben im Plangebiet kein Raum ist. Dies
ist offensichtlich, so dass es hierzu keiner weiteren tiefgriindigeren Priifungen bedarf. Mit
dem Bebauungsplan werden daher keine Zulassigkeiten fiir UVP-pflichtige Vorhaben be-
grundet.

Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beein-
tréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete) bestehen.

Das FFH-Gebiet ,Recknitz Astuar und Halbinsel Zingst“ (DE 1542-302) befindet sich ca. 500
m sidlich des Plangebietes. Das Gebiet ist gleichzeitig Europaisches Vogelschutzgebiet
,vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlich Strelasund” (DE1542-401). Auf Grund der
groBen Entfernung zu den NATURA 2000 Gebieten und der Tatsache, dass im Bebauungs-
plan lediglich das NutzungsmaR festgesetzt wird, und sich die Art der Nutzung an den Zulas-
sigkeitsrahmen der ndheren Umgebung halten muss, kénnen Beeintrachtigungen durch die
Planung mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

2.2 Verfahrensablauf (beschleunigtes Verfahren)

Die Gemeindevertretung hat am 25.06.2014 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 26 im
beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB aufzustellen.

Die Offentlichkeit konnte sich im Rahmen einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 BauGB am 10.07.2014 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich wahrend dieser Zeit zur Pla-
nung &ul3ern.
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Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans sowie der Termin der friihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung ist im Zingster Strandboten Ausgabe 07/2014 ortsiblich bekannt
gemacht worden. Gleichzeitig ist bekannt gemacht worden, dass der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt werden soll (§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB)

Am 18.09.2014 ist der Entwurf des einfachen Bebauungsplans von der Gemeindevertretung
gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt worden.

Die Entwirfe des Plans und der Begriindung wurden nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 2 in
Anwendung des § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.10.2014 bis zum 28.11.2014 zu Je-
dermanns Einsichtnahme o6ffentlich ausgelegt. Die &ffentliche Auslegung ist durch Abdruck
im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Zingster Strandbote” vom 02.10.2014 ortsiiblich be-
kanntgemacht worden.

Die Behoérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 Halbsatz 2 in Anwendung des
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 06.10.2014 beteiligt.

AN 5 5 s s wowans o hat die Gemeindevertretung die eingegangenen Stellungnahmen von Be-

hérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geprift und abgewogen und den Sat-
zungsbeschluss Uiber den Bebauungsplan Nr. 26 gefasst.

3 PLANUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben libergeordneter Planungen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

° Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Gesetzes vom 15.Juli 2014 (BGBI. | S. 954) geén-
dert worden ist,

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.Juni 2013
(BGBI. | S. 1548) gedndert worden ist,

o Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geédndert worden
ist,

o Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.April 2006
(GVOBI. M-V S. 102), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI.
M-V S. 323) geéndert worden ist.

Planunterlage

Planunterlage fiir den Bebauungsplan ist der Bestandplan (Lage- und Héhenplan) mit
Flurstiicksrenzen, vom 22.07.2014 des Vermessungsbiros Dipl-Ing Ulrich Zeh,
Damgartener Chaussee 40, Haus |, 18311 Ribnitz-Damgarten. Der Stand des Liegen-
schaftskatasters ist der 19.05.2014.
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3.2 Vorgaben libergeordneter Planungen

Ziele der Raumordnung

Nach dem derzeitig gliltigen Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
liegt die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst in einem Vorbehaltsgebiet Tourismus (Tourismus-
raum). In den Tourismusraumen soll deren Eignung, Sicherung und Funktion fiir Tourismus
und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit an-
deren raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen und Vorhaben besonders zu berlicksich-
tigen. Die bereits intensiv genutzten Bereiche der AuRenkiiste und der Inseln sollen in ihrer
Aufnahmekapazitat behutsam weiterentwickelt werden.

MaRnahmen der qualitativen Verbesserung und Differenzierung bestehender Beherber-
gungskapazitdten sowie MalRnahmen mit dem Ziel der Saisonverldngerung haben dort eine
héhere Bedeutung als eine quantitative Ausweitung.

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern liegt die Gemeinde Ost-
seeheilbad Zingst in einem Tourismusschwerpunktraum. In den Tourismusschwerpunktréu-
men stehen die Verbesserung der Qualitdt und der Struktur des touristischen Angebotes
sowie MaRnahmen der Saisonverlangerung im Vordergrund. Das Beherbergungsangebot
soll in seiner Aufnahmekapazitat nur behutsam weiterentwickelt und ergénzt werden. Die
planerische Grundlage fiir die Tourismusentwicklung sollen regional abgestimmte Touris-
muskonzepte bilden.

Weiterhin ist die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst Grundzentrum (Z.3.2.4(1)) und nimmt da-
her besondere Versorgungsaufgaben mit technischer, sozialer und kultureller Infrastruktur
wahr. Grundzentren sollen vor allem Versorgungsaufgaben fir ihre Verflechtungsbereiche
erfillen. Sie sind neben den Mittelzentren die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Zentren
in den landlichen Raumen. Jedem Grundzentrum wird ein Nahbereich gemeindeflachen-
scharf zugeordnet. Neben der Gemeinde Seeheilbad Zingst umfasst der Nahbereich die Orte
Born a. Dar3, Ostseebad Prerow sowie Wieck a. Darl3.

Grundzentren sind gleichzeitig Schwerpunkte der Wohnbaufldchenentwicklung. Sie sollen
sich funktionsgerecht entwickeln. In den Gibrigen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwick-
lung am Eigenbedarf, der sich aus GréR3e, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu orien-
tieren (Z 4.1 (3)).

Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 26 werden die vorgenannten Ziele
der Raumordnung nicht beriihrt. Zudem entspricht der Bebauungsplan dem Programmsatz
4.1 (6) und (7) RREP VP, da er die Wiedernutzbarmachung einer baulich stark vorgepragten
Flache im Innenbereich erméglicht. Auch wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
26 nicht die Zulassigkeit von raumbedeutsamen Vorhaben begriindet.

Fldchennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im Flachennutzungsplan sind fiir das Plangebiet Wohnbauflachen nach der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung dargestellt. Darstellungen zum MaR der baulichen Nutzung sind nicht
getroffen worden. Da der Bebauungsplan im Wesentlichen nur Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung trifft und der Realisierung von gemeindlichem Wohnungsbau dient, ist der
Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.
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Rahmenplan Ostseeheilbad Zingst ,Innenentwicklung*“

Mit dem Rahmenplan Ostseeheilbad Zingst ,Innenentwicklung” sollen fiir den gesamten In-
nenbereich Regeln fir eine behutsame weitere bauliche Entwicklung entwickelt werden, die
anschlieRend abschnittsweise durch die Aufstellung von Bauleitplénen in verbindliches Orts-
recht Gberfiihrt werden kénnen.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne auch die Ergebnisse
eines von der Gemeinde beschlossenen stéddtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer
von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen.

Nach dem Rahmenplan befindet sich das Plangebiet in der Bauzone 7 - Wohnungsbau. ,Die
Bereiche der Bauzone 7 fallen vor allem durch eine weitgehend inaktive Wohnnutzung auf.
Gefahr droht den Wohngebieten vor allem durch eine Entwicklung zu Feriengebieten mit
Verlust des preiswerten Wohnraums. Im Einzelfall ist bereits eine Sicherung der Funktion
durch eine Nutzungsfestschreibung in einem einfachen Bebauungsplan ausreichend.”
(Auszug aus Abschnitt 2.2.10 Bauzone 7 ,Wohnungsbau")

Mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 26 soll vorrangig nur das der Verwirklichung des
Wohnungsbaus entgegenstehende NutzungsmaR geregelt werden. Eine Fehlnutzung zu
Ferienzwecken kann jedoch auf andere Weise ausgeschlossen werden. Die Gemeinde ist
Eigentumerin des Grundstucks und verwirklicht den geplanten Wohnungsbau selbst bzw.
l&sst ihn durch Dritte verwirklichen. Sie kann daher selbst Einfluss auf die zukiinftige Nut-
zung nehmen und verhindern, dass die Wohnungen zu Ferienzwecken genutzt werden.

3.3 Angaben zum Bestand
3.3.1 Stadtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Ge-
meinde Ostseeheilbad Zingst gemal § 34 BauGB. Im Osten grenzt die Hanshager Stralle an
das Plangebiet an, im Westen die Stralle Hagerende.

Sudlich angrenzend befinden sich ein zweigeschossiges und ein eingeschossiges Wohnge-
bdude im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46 ,Wohnbebau-
ung Hagerende®. Daran schlief3t sich weiter in siidlicher Richtung das Gelande des EDEKA-
Marktes an.

Ostlich des Plangebietes, angrenzend an die Hanshager StraRe, befindet sich leer stehende
Altbebauung, sudlich davon die Gemeindeverwaltung. Im Norden des Plangebietes stehen
die Garagen der Gemeinde, noérdlich davon befindet sich die Feuer- und Wasserwehr.

Auf der dem Plangebiet 6stlich gegenuberliegenden Flache ist der Bebauungsplan Nr. 20
+~Wohnen und Sportpark an der Hansh&ger Strale, noérdlich der Gemeindeverwaltung” in
Aufstellung. Planungsziel ist die Realisierung eines Wohngebietes im westlichen Teil und
eines Sportparks im &stlichen Teil.

3.3.2 Nutzung und Bebauung

Im Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Dominiert wird das Gebiet durch eine ehemalige Kfz-
Halle aus militarischer Nutzung.
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3.3.3 Soziale, verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur
3.3.3.1 Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktureinrichtungen sind im Gebiet nicht vorhanden.
3.3.3.2 Verkehrliche Infrastruktur

Das Plangebiet ist tiber die Hanshager Stralle und die StralRe Hagerende ausreichend er-
schlossen.

3.3.3.3 Stadttechnische Infrastruktur

Anlagen der stadttechnischen Infrastruktur, insbesondere Wasser- und Abwasserleitungen,
Strom- und Gasleitungen sowie Anlagen der Telekommunikation befinden sich im Bereich
der angrenzenden offentlichen Stral3en.

3.3.4 Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet umfasst ausschlielich Flurstiicke, die sich im Eigentum der Gemeinde See-
heilbad Zingst befinden.

4 PLANUNGSINHALTE

4.1 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan sind die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie
die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Bei der Berechnung der zuldssigen Grundfliche sowie der zuldssigen Geschossflache ist
daher davon auszugehen, dass die Flache des Baugrundstiicks geméafR § 19 Abs. 3 BauN-
VO identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ist.

Grundfldchenzahl

Bei Festsetzung des MaRes der Nutzung im Bebauungsplan ist stets die Grundflachenzahl
(GRZ) oder die Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen.

Da der Bebauungsplan Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung treffen soll, ist eine der
beiden Alternativen festzusetzen.

Im Bebauungsplan ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt worden. Das entspricht
dem in § 17 Abs. 1 genannten Héchstmal fir allgemeine und reine Wohngebiete. Da das
Bauvorhaben in einer flachenschonenden Weise auf einer Innenbereichsfldche realisiert
werden soll, ist das o0.g. Hochstmal festgesetzt worden.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO). Die Grundflache ist der Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf (§19 Abs. 2 BauNVO). Fir
die Ermittlung der GRZ ist die Flache des Baugrundstiicks maligebend, die hinter der im
Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt. Aus diesem Grunde sind fur
die im Plangebiet vorhandenen Verkehrsfliche Stralenbegrenzungslinien festgesetzt wor-
den. Dort wo keine StralRenbegrenzungslinien festgesetzt wurden, weil die StraRenselbst
auBerhalb des Plangebietes liegen, ist die Fldche des Baugrundstiicks mafigebend, die hin-
ter der tatséchlichen StralRengrenze liegt.

Bei einer GroBe des zukiinftigen Baugrundstiicks (gleich Geltungsbereich) von 5.660 m?
und einer festgesetzten GRZ von 0,4 ergibt sich eine zuldssige Grundflache von 2.264 m2.
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Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundfldche durch die Grundflachen
von
o Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten
o Nebenanlagen im Sinne des § 14
o bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird

um bis zu 50 % uberschritten werden. Von dieser Regelung sind keine abweichenden Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen worden. Das bedeutet bei einer festgesetzten GRZ
von 0,4 eine Gesamtiiberbauung durch Hauptgeb&ude, Nebenanlagen und Stellplatzen von
0,6. Das sind in der Summe 3.396 m2.

Geschossflachenzahl

Im Bebauungsplan ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt worden.

Die GeschoRflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschof¥flache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zuldssig sind. Sie wird nach den AuBenmalen in allen Vollgeschossen
ermittelt (§ 20 Abs. 2,3 BauNVO).

Bei einer Baugrundstiicksflache von 5.660 m? betragt die sich aus der Geschossflachenzanhl
errechnete zuldssige Geschossflache 6.792 m2.

Das entspricht dem in § 17 Abs. 1 genannten Héchstmal fiir allgemeine und reine Wohnge-
biete. Da der Bebauungsplan auf die Errichtung von mehrgeschossigem Mietwohnungsbau
ausgerichtet ist und die Bauvorhaben in einer flichenschonenden Weise realisiert werden
sollen, ist das o0.g. Héchstmal festgesetzt worden.

Zahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan sind fiir den Gberwiegenden Teil des Plangebietes drei Vollgeschosse als
Hochstmal festgesetzt worden. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, deren Deckenober-
kante im Mittel mehr als 1,40 m {iber die Geldndeoberfliche hinausragt und die {iber mindes-
tens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben, als Voll-
geschosse (§ 87 Abs. 2 LBauO M-V).

Im westlichen Teil des Plangebietes ist eine Flache ausgegrenzt worden, auf der ein 4-
geschossiger Baukoérper als Solitér errichtet werden kann. Damit soll ein stadtebaulicher Ak-
zent gesetzt werden, der sich auch in der spateren Gestaltung des Baukdrpers wiederfinden
sollte.

4.2 (berbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflichen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt worden. Hierbei wird Regelungsbedarf jedoch nur zwischen der vorderen Bebauung
und den angrenzenden 6ffentlichen Strafen bzw. zu den Nachbargrundstiicken gesehen.
Die innere Grundstiicksbebauung ist im Rahmen der Ubrigen Festsetzungen des Be-
bauungsplans, insbesondere der GRZ und der GFZ und unter Berlicksichtigung der bauord-
nungsrechtlichen Bestimmungen (Abstandsflachen, Zuwegung) realisierbar.

Nach § 23 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmalf} zuge-
lassen werden. Dies soll insbesondere im Hinblick auf die Anordnung von Balkonen und Ter-
rassen, unter Wahrung des Abstandsflachenrechts, auch fiir den Bebauungsplan Nr. 26 gel-
ten und nicht ausgeschlossen werden.
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4.3 Stellplatze

Die Anzahl der herzurichtenden Stellplatze richtet sich nach der ,Satzung der Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst Giber die Gestaltung, GréRe und Zahl der Stellplatze fiir Kfz sowie tiber
die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fur Kfz* (Stell-
platzsatzung).

Nach § 3 Abs. 1 in Verbindung mit Nr. 1.3 der Anlage 1 der Stellplatzsatzung sind fir Mehr-
familienh&user und sonstige Gebdude mit Wohnungen herzustellen:

1 Stellplatz je Wohnung bis 50 m?
1,5 Stellplatze je Wohnung von 50 m? bis 80 m?
2 Stellplatze je Wohnung ab 81 m?

Weiterhin soll die Zufahrt zu den Stellplatzen, Stellplatzanlagen oder Garagen von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache in der Regel Uber eine Zufahrt pro Grundstiick in einer Breite von max.
3,00 m erfolgen. Im begriindeten Einzelfall kann sowohl von Breite als auch von der Anzahl
abgewichen werden, wenn die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigt
wird (§ 4 Abs. 3 Stellplatzsatzung).

Im Bebauungsplan sind hiervon abweichende Regelungen getroffen worden. Gemaf der auf
Landesrecht beruhenden Festsetzung Nr. 1.1 (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)
sind im Plangebiet fir Mehrfamilienhduser 1 Stellplatz je Wohnung herzustellen. Stellplatze
und Garagen durfen von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus erschlossen werden.

Die Hanshé&ger Stralle hat nur eine geringe Verkehrsbedeutung fir den Gesamtort, ist Teil
des untergeordneten StralBennetzes und endet im Norden als Sackgasse. Im Rahmenplan
sInnenentwicklung® ist die Hanshédger Stral’e als Teil des ergdnzenden StraRennetzes dar-
gestellt worden. Sie hat hauptsachlich ErschlieBungsfunktion fiir die angrenzenden Nutzun-
gen. Auf Grund der geringen Verkehrsbedeutung und der geringen Verkehrsbelegung der
Stralle wird es als gerechtfertigt angesehen, die Stellplatze direkt von der Stralle aus zu er-
schlieRen. Dadurch kann das zur Verfigung stehende Baugrundstiick im Sinne einer fla-
chensparenden Bauweise optimal fiir den Wohnungsbau genutzt werden. Diesem Ziel dient
auch die Festlegung von einem Stellplatz je Wohnung.

Im Bebauungsplan sind die fir Stellplatze vorgesehenen strallennahen Grundstiicksflachen
gesondert festgesetzt worden. Im stidlichen Abschnitt des Geltungsbereichs soll die Mo6g-
lichkeit eréffnet werden eine Carportanlage als Larmschutz zur angrenzenden Wohnbebau-
ung zu errichten.

Eine direkte ErschlieBung von Stellplatzflachen von der Stralle Hagerende soll auf Grund
des stralRenbegleitenden Gehwegs nicht erfolgen.

5 IMMISSIONSSCHUTZ

Da die Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan nicht festgesetzt ist, richtet sich die Zu-
I&ssigkeit von Vorhaben hinsichtlich der Nutzungsart nach § 34 BauGB (§ 30 Abs. 3 BauGB).

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse mussen gewahrt bleiben; (...).
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Im Hinblick auf die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist folgende Rechts-
lage malRgebend: Im Rahmen des o.g. Einfligegebotes ist zugunsten eines neuen Vorha-
bens die Vorbelastung durch bereits vorhandene Anlagen in der ndheren Umgebung, insbe-
sondere die Vorbelastung durch Immissionen, zu beriicksichtigen. Ein Vorhaben fiigt sich,
was die von ihm hinzunehmenden Immissionen angeht, in die derart vorbelastete Eigenart
der ndheren Umgebung ein, wenn es nicht stérkeren Belastigungen ausgesetzt sein wird als
die bereits vorhandene Bebauung. Das ist im Hinblick auf den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans und die in ihm festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu verneinen.
Auch die unmittelbar siidlich angrenzende Bebauung befindet sich unmittelbar zwischen der
Hansh&ger StralRe und der StraBe H&gerende und liegt noch dichter an der Ladezone und
dem Parkplatz des benachbarten Nahversorgers. Auch die im Norden gelegene Bebauung
grenzt unmittelbar an die StraRe Hégerende. Die Bebauung nérdlich der Feuerwache liegt
ebenfalls zwischen den beiden genannten StraBen und grenzt unmittelbar an das Gelénde
der Feuer- und Wasserwehr. Insofern kénnen zumindest immissionsschutzrechtliche Belan-
ge im Hinblick auf das Einfligegebot einem neuen Vorhaben im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans nicht entgegengehalten werden.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) bezeichnet sind, beurteilt sich gemaR § 34 Abs. 2 BauGB die
Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in
dem Baugebiet allgemein zulédssig ware. Im Hinblick auf eine zukiinftige Wohnbebauung ist
die Zuldssigkeit gegeben, da die ndhere Umgebung des Plangebietes entweder einem all-
gemeinen Wohngebiet oder, in Anbetracht der nicht unerheblichen baulichen Pragung der
Gemeindeverwaltung, des Nahversorgers, der Feuer- und Wasserwehr sowie der Gemein-
degaragen, einem Mischgebiet entspricht. Sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch im
Mischgebiet ist eine Wohnbebauung allgemein zuléssig, so dass auch bei Anwendung des §
34 Abs. 2 BauGB immissionsschutzrechtliche Belange zumindest einer zukinftigen Wohn-
bebauung nicht entgegengehalten werden kénnen. Dennoch hat die Gemeinde die Immissi-
onssituation im Plangebiet untersucht und geprift ob und welche MaRnahmen des Immissi-
onsschutzes sinnvoll sind, um eine mdéglichst hohe Wohnqualitat fiir die zukinftigen Bewoh-
ner zu sichern.

Es erfolgte eine prognostische Ermittiung der im Plangebiet zu erwartenden Gerauschimmis-
sionen, die innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch den
Stralenverkehr, Freizeitanlagen und durch Emittenten, die dem Geltungsbereich der TA
Larm unterliegen.

Zugrunde gelegt wurde eine beispielhafte Wohnbebauung, bestehend aus sechs Wohnh&u-
sern in Verbindung mit der Anordnung von Stellpldtzen entlang der Hansh&ger Strae und
der Strale H&gerende. Die Ergebnisse wurden in Relation zu den schalltechnischen Orien-
tierungswerten der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete gesetzt.

Immissionssituation innerhalb des Plangebietes (Vorbelastung)

Zur Abbildung der Vorbelastung durch Immissionen wurden alle maRgebenden Ger&usch-
quellen auf3erhalb des Plangebietes untersucht, die auf zukiinftige schutzbediirftige Nutzun-
gen innerhalb des Plangebietes einwirken. Innerhalb des Plangebietes wurden an den bei-
spielhaft zugrunde gelegten Geb&udefassaden insgesamt sechs Immissionsorte gewahit.

|.Beurteilungspegel

Gerauschtyp StralRenverkehr:
— der Fahrverkehr auf der Hansh&ger Strale westlich des Plangebietes
— der Fahrverkehr auf der StraBe Hagerende 6stlich des Plangebietes
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Die Beurteilungspegel des StralRenverkehrs liegen an der geplanten Bebauung innerhalb des
Plangebietes an den der StralRe Hagerende zugewandten Fassaden zwischen 53 dB(A) und
61 dB(A) tags und zwischen 43 dB(A) und 51 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte fir all-
gemeine Wohngebiete (65 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden an den der Strale
H&gerende nachstgelegenen Fassaden um bis zu 6 dB tberschritten.

An den Nord- und Sudseiten der geplanten Bebauung werden Beurteilungspegel von maxi-
mal 57 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts hervorgerufen. Die Orientierungswerte werden
tags/nachts um bis zu 2/3 dB(A) Uberschritten.

An den der Hanshéger Stralle zugewandten Fassaden liegen die Beurteilungspegel tags bei
53 dB(A) und nachts bei 44 dB(A). Die Orientierungswerte werden im Tagzeitraum um 2
dB(A) und im Nachtzeitraum um Mindestens 1 dB(A) unterschritten.

Gerduschtyp Freizeit:
— der Betrieb auf der &ffentlichen Sportanlage 6stlich des Plangebietes

Durch Gerauschquellen des Typs Freizeit werden auf3erhalb der Ruhezeit an den geplanten
H&ausern Beurteilungspegel von bis zu 39 dB(A) hervorgerufen. Innerhalb der Ruhezeit liegen
die Beurteilungspegel bei maximal 46 dB(A). Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohn-
gebiete werden auferhalb und innerhalb der Ruhezeit unterschritten.

Geraduschtyp Gewerbe:
— der Einkaufsmarkt Edeka

— die Feuer- und Wasserwehr
— die privaten Stellplatze der angrenzenden Bebauung

Die Beurteilung und Bewertung der Gerduschimmissionen des Edeka-Marktes erfolgten im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zur ,Wohnbebauung Héagerende* vom
30.04.2004 gemal TA Larm. Die Untersuchungen haben ergeben, dass unter Beriicksichti-
gung larmmindernder MaRnahmen, die Beurteilungspegel an der Wohnbebauung eingehal-
ten werden kénnen. Da die schalltechnischen Anforderungen an der bestehenden Wohnnut-
zung eingehalten werden und der Abstand der bestehenden Wohnnutzungen zur Gerdusch-
quelle Edeka-Markt geringer ist als derjenige zum Plangebiet des B-Plans Nr. 26, ist nicht mit
immissionsrelevanten Auswirkungen durch den Edeka-Markt zu rechnen. Dieser ist daher
nicht weiter untersucht worden.

Far den Gerauschtyp Feuer- und Wasserwehr wurden zwei verschiedene Lastfalle betrach-
tet:
— Lastfall | - Normalbetrieb, Schulungen mit
o Parkplatzverkehr )
o Gerdusche im Aulienbereich bei Ubungen
o Betrieb der Abgasabsaugung

Im Tagzeitraum liegen die Beurteilungspegel der gewerblichen Gerduschimmissionen an den
geplanten Hausern zwischn 36 und 45 dB(A). Im Nachtzeitraum werden Beurteilungspegel
zwischen 33 dB(A) und 39 dB(A) hervorgerufen. Der Orientierungswert fir allgemeine
Wohngebiete wird an allen Immissionsorten am Tag um mehr als 10 dB(A) unterschritten. Im
Nachtzeitraum wird der Orientierungswert von 40 dB(A) an allen Immissionsorten um min-
destens 1 dB(A) unterschritten.

— Lastfall Il - Feuerwehreinsatz mit
o Parkplatzverkehr
Ausfahren der Léschfahrzeuge
Betrieb der Abgasabsaugung
Verwendung der Tonfolgehdner im Einsatzfall

O O O
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Im Tagzeitraum liegen die Beurteilungspegel an den geplanten Hausern zwischen 34 dB(A)
und 45 dB(A). Im Nachtzeitraum werden Beurteilungspegel zwischen 39 dB(A) und 44 dB(A)
hervorgerufen. Der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete wird im Tagzeitraum an
allen Immissionsorten deutlich unterschritten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert
von 40 dB(A) im Norden des Plangebietes um bis zu 4 dB(A) iberschritten und an allen an-
deren Immissionsorten um mindestens 1 dB(A) unterschritten.

11.Spitzenpegel

Spitzenpegel kénnen durch das Kofferraum- und Turenschlagen auf den Stellplatzen der
Freiwilligen Feuerwehr, durch das Signalhorn sowie durch das Entspannungsgeriusch des
Bremsluftsystems der Léschfahrzeuge hervorgerufen werden.

Die Berechnungen haben ergeben, dass durch die Immissionsschalldruckpegel der ge-
rauschspitzen, verursacht durch das Turenschlagen auf dem Parkplatz der freiwilligen Feu-
erwehr bzw. durch die Entspannungsgerausche der Bremsen fiir den Lastfall | - Normalbe-
trieb die zuldssigen Werte fiir allgemeine Wohngebiete von 85 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts unterschritten bzw. eingehalten werden.

Im Lastfall Il - Feuerwehreinsatz treten nachts durch den Einsatz des Signalhorns Uber-
schreitungen des Spitzenpegelkriteriums auf.

Immissionssituation auRerhalb des Plangebietes (Zusatzbelastunq)

Weiterhin ist untersucht worden, ob das sich aus § 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB ergebene
Rucksichtnahmegebot, insbesondere durch die Anordnung der Stellpldtze, verletzt werden
konnte. Hierzu sind auBerhalb des Plangebietes an den nachstgelegenen Wohngeb&uden
Hagerende 6d und Hagerende 4b Nachweisorte festgelegt worden.

I. Beurteilungspegel

Die Beurteilungspegel der Vorbelastung (bestehendes Gewerbe, Normalbetrieb) liegen an
den Immissionsorten auBerhalb des Plangebietes tags bei maximal 34 dB(A) und nachts bei
maximal 27 dB(A). Der Beurteilungspegel der Zusatzbelastung, hervorgerufen durch die
Nutzung der Anwohnerstellplatze innerhalb des Plangebietes, liegen an den nachstgelege-
nen Wohnhé&usern bei maximal 50 dB(A) tags und bei maximal 41 dB(A) nachts.

In der Gesamtbilanz liegen die Beurteilungspegel tags bei maximal 50 dB(A) und nachts bei
maximal 41 dB(A). Die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete werden im Tagzeit-
raum um mindestens 5 dB(A) unterschritten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert
am Nachweisort Hagerende 4b (Ostfassade) um 6 dB(A) unterschritten und am Nachweisort
Hagerende 6d (Ostfassade) um 1 dB(A) Uiberschritten. Die Uberschreitung von 1 dB(A) wird
durch die Nutzung der Anwohnerstellplatze im Plangebiet hervorgerufen.

I.Spitzenpegel

Neben den Gerduschimmissionen der reinen Ein- und Ausparkvorgénge sind bei der Beurtei-
lung von Parkplatzen auch die durch Kofferraumklappen- und Tiurenschlagen verursachten
Gerausche (Spitzenpegel) zu beachten. Die hier zu untersuchende Art der Gerduscheinwir-
kung bezieht sich zum Teil jedoch sowohl auf Verursacherseite als auch auf Betroffenenseite
(Anwohnerstellplatze). Dies unterliegt rechtsverbindlich weder dem Geltungsbereich der TA
Larm noch der Verkehrsldrmschutzverordnung. Nach dem Stand der einschlégigen Recht-
sprechung entféllt aber die — nachts kaum realisierbare — Forderung nach zusétzlicher Ein-
haltung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm, soweit es bauordnungsrechtliche Stellplat-
ze betrifft, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht
(s. VGH Baden-Wirttemberg vom 20.07.1995 — 3S 3538/94).

Seite - 13 -



Gemeinde Ostseeheilbad Zingst . einfacher Bebauungsplan Nr. 26 . Begriindung

Larmminderungsmaflnahmen

Zur Sicherstellung einer méglichst hohen Wohnqualitdt kommen zum Schutz vor Gerdusch-
immissionen des Stralenverkehrs eine ldarmabgewandte Raumorientierung und / oder bauli-
che Schallschutzmanahmen in Frage. Bauliche MaBnahmen zur L&rmminderung und zum
Schutz der Nachtruhe an schiitzenswerten Gebauden sind bei Neubauten gemaf DIN 4109
vorzusehen.

Zum Schutz vor Immissionen im Nachtzeitraum durch die Nutzung der Parkplatze der Feu-
erwehr im Einsatzfall kommen aktive oder passive SchallschutzmaRnahmen in Betracht.
Hierzu zahlen

— Abschirmung durch Bauwerke (Schallschutzwand)
— ldrmabgewandte Raumorientierung

Die jeweils vorzusehenden Malnahmen liegen im Ermessen der Gemeinde als Grund-
stiickseigentliimerin.

Die Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums im Nachtzeitraum wird durch den Einsatz des
Signalhorns der Léschfahrzeuge hervorgerufen. Laut eines Urteils des bayrischen Verwal-
tungsgerichtes Regensburg vom Juli 2011, Az.: RN 6 K 09.1343 besteht der Sinn der Ton-
folgehorner aber gerade in einer eindringlichen, akustischen Warnung vor einer Gefahrensi-
tuation und soll daher als stérend empfunden werden. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm, insbesondere auch ihre Differenzierung nach Tag- und Nachtzeiten, bieten daher im
Hinblick auf den Alarmierungszweck keinen geeigneten Malstab zur Beurteilung der Ge-
rduschimmissionen durch die Tonfolgehérner.

Trotz der Uberschreitung der Immissionswerte im Lastfall I| — Feuerwehreinsatz ware in die-
sem Fall nicht von einer schadlichen Umwelteinwirkung auszugehen. Hierfir kénnte die Re-
gelung in Nr. 3.2.2 (d) der TA Larm sprechen, die eine vom Regelfall abweichende Beurtei-
lung aufgrund besonderer Gesichtspunkte der Herkdmmlichkeit und der sozialen Adaquanz
der Gerduschimmission fir denkbar hélt. Zudem wére in diesem Zusammenhang zu beden-
ken, dass die Feuerwehr eine bedeutende gemeindliche Pflichtaufgabe im Bereich des ab-
wehrenden Brandschutzes und des technischen Hilfsdienstes erfillt.

6 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Anlagen der technischen Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation)
befinden sich in den jeweils angrenzenden 6ffentlichen Strallen. Zusétzliche Anforderungen
an die Anlagen der technischen Infrastruktur, die Gber den bisher baurechtlich zulassigen
Rahmen hinausgehen, werden durch den Bebauungsplan nicht ausgeldst weil der sich aus §
34 BauGB ergebende Beurteilungsrahmen fiir Vorhaben nicht wesentlich verandert wird.

Die Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung ist hoheitliche Aufgabe der Gemeinde
Ostseeheilbad Zingst. Der Verbleib des Niederschlagswassers wird, in Abhdngigkeit von der
tatsachlichen Bebauung, im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen. Anwendbar sind
u.a. Mulden, Rohr-Rigolen oder eine Kombination beider Anlagen. Eine Flachenversickerung
ist aufgrund der Bebauungsdichte und eine Schachtversickerung aufgrund der Grundwas-
serverhaltnisse nicht moglich.

Das Schmutzwasser wird in das ortliche Schmutzwassernetz eingeleitet.

Die Wasserversorgung erfolgt (iber das Netz der Wasser- und Abwasser GmbH Boddenland.
Fur Hausinstallationsanlagen mit Trinkwasserverbrauchen gréRer 3,0 I/s kann nach Vorlage
des ermittelten Spitzenbedarfs, ein Trinkwasservorratsbehalter vom Anschlussnehmer ge-
fordert werden.
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Die Léschwasserversorgung kann nur im Rahmen der Kapazitaten des vorhandenen Trink-
wassernetzes erfolgen. Die vorhandenen Hydranten kénnen zur Erstbrandbekampfung ein-
gesetzt werden. Der ndchstgelegene Hydrant befindet sich im Bereich der StraReneinmiin-
dung Heideweg/ Hagerende. Die Entfernung zur Mitte des Plangebietes betragt ca. 70 m.
Weitere Hydranten befinden sich im Bereich der Zufahrt zum Edeka-Markt, Ecke Hanshager
Strale (ca. 180 m bis zur Mitte des Plangebietes) sowie am Inselweg (ca. 270 m bis zur Mit-
te des Plangebietes im StralRenverlauf Inselweg, Zur Heide und Hansh&ger Stralle).

Ostlich der Hanshager StraBe sind Mittelspannungskabel verlegt. Im Gehwegbereich der
StralRe Hagerende sind Niederspannungskabel mit den zugehérigen Hausanschliissen ver-
legt worden. Kabelumverlegungen sind zur Verwirklichung des Bebauungsplans nicht erfor-
derlich. Fur die Neubebauung sind Hausanschliisse notwendig.

Auf der Westseite der Stral’e Hagerende sind Gasniederdruckleitungen mit den dazugehari-
gen Hausanschlussen verlegt, so dass bei Netzerweiterung eine Gasversorgung des Plan-
gebietes moglich ist.

7 ABFALLBESEITIGUNG

Grundsétzlich ist eine ordnungsgeméaRe Abfallentsorgung durch die Lage des Plangebietes
zwischen zwei 6ffentlichen StraRen, die von Entsorgungsfahrzeugen befahren werden kon-
nen, gesichert. Die Abfallbeseitigung richtet sich nach der derzeit gtiltigen ,Satzung tber die
Abfallwirtschaft im Landkreis Nordvorpommern“ vom 28.10.2013 und der dazu erlassenen
Geblihrensatzung.

8 GRUNORDNUNG
8.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach § 13a BauGB gelten bei Bebauungsplénen mit einer zuldssigen Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Mit dieser Gesetzesfiktion sind die zu erwartenden Eingriffe nicht ausgleichs-
pflichtig.

Hinzu kommt, dass auf Grund der Lage des Plangebietes innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB), Eingriffe bereits in unmittelbarer Anwendung des § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtig sind.

8.2 Grinordnerische Inhalte des Bebauungsplanes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nach § 18 Naturschutzausfiihrungs-
gesetz (NatSchAG M-V) gesetzlich geschiitzte Baume. Dem Schutzstatus unterfallen Baume
mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Héhe von
1,30 m tber dem Erdboden.

Dies gilt nicht fir

— B&ume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Bu-
chen,

— Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

— Pappeln im Innenbereich,

— Ba&ume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

— Wald im Sinne des Forstrechts,
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— Baume in denkmalgeschiitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Natur-
schutzbehdérde und der zustdndigen Denkmalschutzbehoérde einvernehmlich ein Kon-
zept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands erstellt wurde.

Nach § 18 Abs. 3 Ziff. 1 NatSchAG M-V hat die Naturschutzbehérde von dem gesetzlichen
Baumschutz Ausnahmen zuzulassen, wenn ein nach sonstigen 6&ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumutbaren Beschrankungen
verwirklicht werden kann. Die Beantragung der Ausnahmen vom gesetzlichen Baumschutz
erfolgt im Bauantragsverfahren, soweit die Notwendigkeit der Beseitigung geschitzter Bau-
me erkennbar wird.

Weiterhin greift im Geltungsbereich des Bebauungsplans die ,Satzung der Gemeinde See-
heilbad Zingst zum Schutz und zur Mehrung des Baum- und Heckenbestandest® vom
19.06.2004. Danach sind bestimmte Bidume der Kategorie a) mit einem Stammumfang von
25 cm und der Kategorie b) mit einem Stammumfang von 65 cm geschitzt. Bdume der Ka-
tegorie a) sind Eibe, Lebensbaum, Stechpalme, Wacholder und Weil3-/ Rotdorn. Bdume der
Kategorie b) sind Ahorn, Birke, Buche, Douglasie, Eberesche (Vogelbeere), Eiche, Erle,
Esche, Fichte, Hainbuche, Kastanie, Kiefer, Larche, Linde, Robinie, Tanne. Uime. Weide und
Wildkirsche. Uber Ausnahmen von der gemeindlichen Satzung entscheidet die Gemeinde
auf der Grundlage von § 7 Abs. 2 der Satzung nach pflichtgemaRem Ermessen.

In der nachfolgenden Ubersicht sind die geschiitzten Bdume im Plangebiet dargestellt.

@ Baum nach NatSchAG M-V geschiitzt
O Baum, nach Baumschutzsatzung Gemeinde Ostseeheilbad Zingst geschiitzt
>< voraussichtlich Fallung erforderlich

Abb.: gesetzlich geschiitzte Baume im Plangebiet
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Daruber hinaus gelten die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).
Weitere Regelungen sind aufgrund der Innenbereichslage nicht erforderlich. Notwendige
Ausnahmen vom gesetzlichen Baumschutz sind im Rahmen der Planverwirklichung zu bean-
tragen.

9 SCHWERPUNKTE DER ABWAGUNG

Belange der Bauordnung

Aus Sicht der Bauordnung wurde empfohlen, auch die Art der Nutzung im Bebauungsplan zu
regeln, da aufgrund der Bestandssituation unterschiedlichste Nutzungsarten zuldssig sein
kénnten.

Die Gemeinde hat den Weg des einfachen Bebauungsplans gewahlt, um nur die dem Vor-
haben unmittelbar entgegenstehenden Belange, hier insbesondere das Mal der baulichen
Nutzung, abschlieBend zu regeln. Damit soll eine Verfahrensvereinfachung und -
beschleunigung erreicht werden, um die geplanten Vorhaben ziigig umsetzen zu kénnen.

Da die Gemeinde selbst Grundstiickseigentiimern ist und auch bleibt, hat sie unmittelbar
Einfluss auf die zukinftige Nutzung des Plangebietes. Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen,
dass zukiunftige Nutzungen dem sich aus § 34 Abs. 1 BauGB resultierenden
Rucksichtnahmegebot unterliegen, soweit das Plangebiet keinem faktischen Baugebiet der
BauNVO angehort.

Belange des Immissionsschutzes

Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V hat darauf hingewiesen, dass
Larmbelastigungen im Plangebiet, auf Grund einer intensiveren Nutzung der benachbarten
Freizeitanlage, nicht auszuschlieRen sind.

Bei der Berechnung der Beurteilungspegel, die durch die ostlich gelegene Freizeitanlage
ausgeldst werden, wurde eine Maximalbetrachtung zugrunde gelegt. Aufgrund von Erfah-
rungswerten der Gemeinde Ostseeheilbad Zingst als Betreiber der Anlage, kann von einer
héchstens dreistiindigen téaglichen Nutzung ausgegangen werden (1 Stunde FuRballspielen,
1 Stunde Basketballspielen, 1 Stunde Volleyballspielen). Die im Plangebiet errechneten Be-
urteilungspegel von 50 dB(A) innerhalb der Ruhezeit basieren bereits auf der Annahme einer
vierstiindigen Nutzung am immissionskritischen Sonntag im Sinne einer Maximalbetrach-
tung. Das bedeutet, dass selbst bei einer htheren Auslastung der Freizeitanlage von einer
Stunde am immissionskritischen Sonntag, die Orientierungswerte eingehalten werden kon-
nen. Larmbel&stigungen im Plangebiet durch die bestehende Freizeitanlage sind daher nicht
zu erwarten.

Das Staatliche Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat angereat, fiir das Plan-
gebiet den Schutzstatus eines allgemeinen Wohngebietes festzulegen. AuRerdem sollten
LarmminderungsmafRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Gemeinde Ostseeheilbad Zingst hat einen einfachen Bebauungsplan im Sinne von § 30
Abs. 3 BauGB aufgestellt, um nur die dem Vorhaben entgegenstehenden Belange, insbe-
sondere zum Mal der baulichen Nutzung, zu regeln. Alles was nicht zwingend Regelungs-
gegenstand des Bebauungsplans sein muss, soll auf der Ebene der Vorhabenzulassung
geregelt werden. Hierzu zdhlen auch die Belange des Immissionsschutzes. Diese Verfah-
rensweise ist insofern gerechtfertigt, als dass die Gemeinde als Satzungsgeber gleichzeitig
Bauherr und Grundstiickseigenttimer ist. Sie kann im Wege der Planrealisierung die notwen-
digen MaBnahmen des Immissionsschutzes eigenstéandig festlegen. Grundsatzlich stehen
Belange des Immissionsschutzes dem Vorhaben nicht entgegen. Dies hat die schalltechni-
sche Untersuchung ergeben.
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Die vorzusehenden MaRnahmen des Immissionsschutzes hangen neben der Art der Nut-
zung in bestimmtem MaRe auch von der Stellung der geplanten Gebaude ab. Weder die
Nutzungsart noch die Gebaudestellung sind im einfachen Bebauungsplan vorgegeben. Um
nicht Festsetzungen zu treffen die, bezogen auf die konkrete bauliche Nutzung und Geb&u-
deanordnung, nicht optimal sind und um noch ausreichend Spielraum bei der Wahl der
LarmschutzmaBnahmen zu haben, wurden noch keine Vorgaben hierzu in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Das Schutzniveau eines allgemeinen Wohngebietes lasst sich im Plangebiet, insbesondere
aufgrund der Lage zur StraRe ,Hagerende” und zur nérdlich gelegenen Feuerwehr, nicht
verwirklichen. Die ermittelten Beurteilungspegel dirften bereits am Rande des Plangebietes
die schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete nicht Gberschreiten.
Dies lieRe sich nur durch Schallschutzwande verwirklichen, was stédtebaulich nicht vertret-
bar ist.

Durch das Fehlen einer Baugebietsfestsetzung richtet sich die Art der baulichen Nutzung
nach § 34 BauGB. Nach Auffassung der unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Vor-
pommern-Rigen gehort das Plangebiet auf Grund der Gemengelage keinem faktischen
Baugebiet der BauNVO an, so dass sich die Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB richtet.
Danach missen sich neue Vorhaben in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und
dirfen deshalb keinen héheren Beldstigungen ausgesetzt sein, wie die bereits vorhandenen
Nutzungen. Dies ist hier der Fall, so dass Belange des Immissionsschutzes der Planrealisie-
rung nicht entgegenstehen. Zielstellung der Gemeinde ist jedoch ein méglichst hoher Schutz
vor Larm, der sich mit vertretbarem Aufwand durch larmabgewandte Raumorientierung oder
bauliche MaRnahmen des Schallschutzes realisieren lasst. Hierzu ist in der schalltechni-
schen Untersuchung zunachst das Schutzniveau eines allgemeinen Wohngebietes ange-
nommen worden. Dieses lasst sich jedoch nur in Richtung Hanshager Stral’e im Normalbe-
trieb der Feuerwehr verwirklichen. In Richtung der StralRe Hagerende kdénnen die schalltech-
nischen Orientierungswerte fiir Mischgebiete nahezu eingehalten werden (Uberschreitung 1
dB(A) an den zur Stral3e ausgerichteten Gebaudefassaden).

Nach dem schalltechnischen Gutachten liegt die in Richtung Hagerende festgesetzte Bau-
grenze im Larmpegelbereich lll, so dass mit baulichen SchutzmaRnahmen zumindest die
Rauminnenwerte der DIN 4109 eingehalten werden kénnen.

Wie oben ausgefiihrt sollen zwar keine Festsetzungen zum Immissionsschutz in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden, das vorliegende schalltechnische Gutachten bildet je-
doch die Grundlage firr die Festlegung von Schallschutzmanahmen im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens.

10 DURCHFUHRUNGSRELEVANTE HINWEISE

Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flussigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfélle etc.) angetroffen, ist
der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméfRen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes nach § 15 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrWG) vom 24.02.2012
(BGBI. I S. 2705), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.08.2009 (BGBI. | S.
212) verpflichtet. Er unterliegt der Nachweispflicht nach § 50 KrwG.
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Vorschriften zum Schutz des Wassers

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen gemaR § 20 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG
M-V) in Verbindung mit § 62 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) der unteren Wasserbe-
hérde des Landkreises Vorpommern-Riigen bzw. bei der zustandigen Genehmigungsbehor-
de anzuzeigen.

Evt. notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufiihrenden Baumaf-
nahmen stellen eine Gewdasserbenutzung im Sinne des § 3 Abs. 2 Punkt 1 Wasserhaus-
haltsgesetzt dar und bedirfen ebenfalls einer Erlaubnis gemaR § 8 LWaG der unteren Was-
serbehdrde des Landkreises Vorpommern-Rigen.

Kampfmittel
Es koénnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten

mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdach-
tige Gegenstédnde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit
an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitions-
bergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ord-
nungsbehdérde hinzuzuziehen.

Bodendenkmale

Es kénnen unvermutet Bodendenkmale auftreten. Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Tei-
le von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein 6ffentliches
Interesse besteht, hat dies unverziglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht fiir den Entde-
cker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigenttimer, zuféllige Zeugen, die den Wert des Ge-
genstandes erkennen. Die Anzeige hat gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehérde zu
erfolgen. Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Ver-
pflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spates-
tens nach einer Woche.

Die untere Denkmalschutzbehérde kann im Benehmen mit dem zusténdigen Landesamt die
Frist im Rahmen des Zumutbaren verlédngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert.
Der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde bedarf, wer:
a) Denkmale beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder die
bisherige Nutzung &ndern will
b) in der Umgebung von Denkmalen MaRnahmen durchfithren will, wenn hier-
durch das
Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintréchtigt wird
Bei genehmigungspflichtigen Vorhaben ersetzt die Baugenehmigung die Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehérde.

Baugrundbohrungen

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfuhrenden Firmen gegeniiber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den §§ 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934
(RGBI. | S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil Il Gliederungsnummer 750-1, veroffent-
lichten bereinigten Fassung, geéndert durch Gesetz vom 02.03.1974, BGBI. | S. 469, melde-
pflichtig.

Kennzeichnung von Geb&uden

Die Kennzeichnung der Gebaude erfolgt nach der ,Satzung iiber die Festsetzung, Gestal-
tung, Anbringung, Instandsetzung und Kostentragungspflicht von Haunummern“ (Haunum-
mernsatzung), rechtskraftig seit 19.06.2004.
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Belange der Zollverwaltung

Das Plangebiet befindet sich gemaR § 14 Zollverwaltungsgesetz (ZollVG) im grenznahen
Raum. Nach § 14 Abs. 2 ZollVG bestehen im grenznahen Raum Betretungs- und Befah-
rungsrechte von Grundstiicken, mit Ausnahme von Geb&uden, fir Zollbedienstete. Das gilt
auch wahrend der Bauphase.

Weitere Rechte bestehen fiir das Hauptzollamt u.a. in der Feihaltung von Grenzpfaden so-
wie in der Einrichtung von Durchldssen oder Ubergdngen an Einfriedungen durch Grund-
stlickseigentimer. Auch kann das Hauptzollamt auf eigene Kosten solche Einrichtungen
selbst errichten oder verbessern.

Die entsprechenden Befugnisse sind im § 14 ZollVG geregelt und gelten bundesweit, unab-
hangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans.
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